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 PERENCANAAN INVESTASI PEMBANGUNAN PERUMAHAN SELUAS 7990 m
2 
DI 
DESA JANTIHARJO KECAMATAN KARANGANYAR KABUPATEN KARANGANYAR 
 (Perencanaan investasi atas permintaan rumah ditinjau dari aspek ekonomi dan finansial) 
Abstrak 
Semua manusia dimuka bumi ini memerlukan tempat untuk tinggal, itulah sebabnya 
rumah menjadi kebutuhan utama manusia. Maka dari itu perumahan merupakan salah 
satu kunci untuk memenuhi kebutuhan masyarakat akan tempat tinggal. Kabupaten 
Karanganyar termasuk salah satu kota yang letaknya strategis. Penelitian ini memiliki 
tujuan untuk mengetahui berapa besar permintaan rumah, berapa besar total rencana 
investasi perumahan di Desa Jantiharjo, Kecamatan Karanganyar, Kabupaten 
Karanganyar dan layak tidaknya perencanaan investasi pembangunan perumahan 
tersebut dilihat dari segi aspek finansial dan aspek ekonomi. Dari hasil analisis ekonomi 
yang digunakan didapatkan hasil nilai NPV sebesar Rp 689.461.138,39., nilai IRR 
sebesar 12.1687% > 12 %, nilai BCR sebesar 1,04> 1, nilai IP sebesar 1,04 > 1, nilai PP 
selama 21 bulan 18 hari dengan aliran kas tahunan jumlah tetap sdangkan nilai PP 
dengan aliran kas tahunan jumlah tidak tetap selama 27 bulan 28 hari, nilai ROI 
sebelum pajak sebesar 4.69% per bulan = 56,26% per tahun sedangkan nilai ROI 
sesudah pajak sebesar 4,17% per bulan = 50,00%, nilai BEP akan tercapai pada saat 
penjualan unit rumah laku terjual sebanyak 35 unit. Dengan demikian dapat 
disimpulkan bahwa investasi pembangunan perumahan di Desa Jantiharjo, Kecamatan 
Karanganyar, Kabupaten Karanganyar dapat diterima dan dilaksanakan. 
Kata Kunci: Analisis Ekonomi, Investasi, Perumahan.
All the humans on earth need a place to live, which is why the house becomes the main 
human need. Therefore, housing is one of the keys to meet the needs of the community 
will be a place to live. Karanganyar Regency is one of the strategically located cities. 
This study aims to find out how much the demand for housing, how much the total 
housing investment plan in Jantiharjo Village, Karanganyar Subdistrict, Karanganyar 
Regency and the proper investment planning of housing development is seen from the 
aspect of financial aspect and economic aspect. From result of economic analysis used 
got result of value of NPV equal to Rp 689.461.138,39., IRR value equal to 12,1687%> 
12%, value of BCR equal to 1,04> 1, IP value 1,04> 1, PP value for 21 month 18 day 
with Annual cash flows fixed amount sdangkan PP value with annual cash flow 
amounts not fixed for 27 months 28 days, the value of ROI before tax of 4.69% per 
month = 56,26% per year while the value of after-tax ROI 4.17% per month = 50.00%, 
BEP value will be achieved when the sale of home units sold as many as 35 units. Thus 
it can be concluded that investment of housing development in Jantiharjo Village, 
Karanganyar Sub-district, Karanganyar Regency can be accepted and executed. 
 








 1. PENDAHULUAN  
Rumah sebagai objek yang memiliki kedudukan utama bagi kehidupan manusia. Rumah 
sebagai salah satu kebutuhan vital bagi setiap orang dan tempat berlindung dari panas serta hujan. 
Semakin bertambah tahun, jumlah penduduk semakin bertambah. Di lain pihak, kenaikan harga 
tanah dan biaya pembangunan rumah menjadi faktor penghambat penyediaan perumahan yang 
terjangkau bagi masyarakat.  
Kabupaten Karanganyar termasuk kota yang lokasinya berada pada wilayah perbatasan 
transportasi darat antar kabupaten dan antar provinsi yang memiliki pertumbuhan ekonomi serta laju 
pertumbuhan penduduk yang tinggi. Maka dari itu memberikan peluang bagi developer  untuk 
membuka usaha investasi pembangunan perumahan di Kabupaten Karanganyar, Jawa Tengah. 
Dari latar belakang yang ada, didapatkan permasalahan seperti berikut : 
1. Berapakah besar permintaan akan rumah di wilayah Kecamatan Karanganyar, Kabupaten 
Karanganyar ? 
2. Berapakah besar total biaya investasi pembangunan perumahan dengan luas lahan 7.990 m2 di 
Desa Jantiharjo, Kecamatan Karanganyar, Kabupaten Karanganyar ? 
3. Bagaimanakah kelayakan pembangunan perumahan di Desa Jantiharjo, Kecamatan 
Karanganyar, Kabupaten Karanganyar ditinjau dari aspek finansial dan ekonomi ? 
Penelitian ini memiliki tujuan yang akan dicapai sebagai berikut : 
1. Mengetahui akan besaran jumlah kebutuhan rumah hunian yang diharapkan oleh masyarakat, 
khususnya di daerah Desa Jantiharjo, Kecamatan Karanganyar, Kabupaten Karanganyar. 
2. Mendapatkan total biaya investasi pada pengembangan perumahan di Desa Jantiharjo, 
Kecamatan Karanganyar, Kabupaten Karanganyar. 
3. Mengetahui apakah layak atau tidak rencana investasi pembangunan perumahan di Desa 
Jantiharjo, Kecamatan Karanganyar, Kabupaten Karanganyar ditinjau dari aspek ekonomi dan 
finansial. 
2. METODE PENELITIAN 
Penyebaran kuesioner sebanyak 100 responden kepada PNS dan masyarakat sekitar wilayah 
tersebut. Selanjutnya data akan diolah menggunakan program SPSS v. 22. Kajian ekonomi yang 
digunakan seperti berikut : NPV,IRR,BCR,IP,PP,ROI dan BEP.  Metode penelitian yang digunakan 


































Data Primer (SNI) & 
Data Sekunder (Data Kependudukan (BPS)  
& Perkembangan Wilayah (DPU) 
 
Mulai 
1. Tipe 50 / 105 
2. Tipe 60 / 112 
3. Tipe 70 / 136 
 
Fasilitas : 
1. Pos Satpam 
2. Jaringan Listrik 
3. Jalan Paving 
4. Drainase 
5. Taman, dll 
OH (Over Head) 
1. Biaya IMB 
2. Biaya Pajak 
3. Biaya Listrik  




Kajian Ekonomi : 
1. Net Present Value  (NPV) 
2. Internal Rate of Return  (IRR) 
3. Benefit Cost Ratio  (BCR) 
4. Indeks Profitabilitas  (IP) 
5. Payback Periode  (PP) 
6. Return On Investment  (ROI) 








 3. HASIL DAN PEMBAHASAN  
3.1 Hasil Pengolahan Data SPSS 
3.1.1. Uji kecukupan data 
Dari 100 kuesioner yang disebar, yang kembali dalam keadaan baik hanya 60 kuesioner 
sisanya hilang dan rusak. Kemudian peneliti menguji kecukupan data dengan tujuan untuk 
mengetahui 60 data kuesioner tadi memenuhi persyaratan atau tidak. Adapun hasil yang didapatkan 








 , N≥N’     
Keterangan : 
N’ = Jumlah Pengamatan yang diperlukan 
k = Tingkat kepercayaan (k=2, 1-α=95%) 
s = Tingkat ketelitian (5%) 
N = Jumlah data yang didapat 
Xi = Data Pengamatan 
Dari hasil uji kecukupan data, didapatkan hasil N’ sebesar 46,253. Yang berarti bahwa data 
yang diperoleh dari penyebaran kuesioner dikatakan cukup karena N = 60 ≥ N’ = 46,253.  
3.1.2. Uji validitas dan reliabilitas  
Tabel 1. Rekapitulasi Hasil Uji Validitas 




Jenis Kelamin 0.219 Tidak Valid 
Umur 0.058 Tidak Valid 
Status 
Pernikahan 
0.046 Tidak Valid 
Pekerjaan 0.556 Valid 
Golongan 0.585 Valid 
Pendapatan 0.467 Valid 
Status Rumah -0.009 Tidak Valid 




Uang Muka 0.597 Valid 
Angsuran 0.344 Valid 
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 Setelah dilakukan uji validitas, bahwa dari kesebelas item yang ada dapat dinyatakan valid 
dikarenakan nilai r kalkulasi > r tabel = 0,254 . Kemudian pada item yang dinyatakan valid akan 
melalui uji reliabilitas alpha cronbach’s.   
Tabel 2. Rekapitulasi Hasil Uji Reliabilitas 
Reliability Stastics 
Nilai rtabel Cronbach’s Alpha N of Items 
0,254 0,479 7 
 
Adapun hasil uji reliabilitas pada tabel diatas dengan software SPSS didapatkan hasil             
ralpha  > rtabel dengan nilai 0.389 > 0.254 maka data dinyatakan Reliable.  
3.1.3. Uji korelasi 









Pekerjaan 0,556 0,000 60 0,254 0,05 
Golongan 0,585 0,000 60 0,254 0,05 
Pendapatan 0,467 0,000 60 0,254 0,05 
Tipe Rumah 
Yang Disediakan 
0,447 0,000 60 0,254 0,05 
Sistem Pembelian 0,485 0,000 60 0,254 0,05 
Uang Muka 0,597 0,000 60 0,254 0,05 
Angsuran 0,344 0,007 60 0,254 0,05 
 
Berdasarkan dugaan  serta hasil uji korelasi tersebut, dapat dinyatakan bahwa variabel-
variabel yang terkait memiliki pengaruh terhadap pemilihan tipe rumah. Hal tersebut ditunjukan 
dengan nilai Pearson correlation ≥ r tabel 0,254 dan nilai significance < 0,05. 
3.2 Perencanaan Master Plan 
Perencanaan masterplan pada perumahan ini direncanakan sesuai peraturan yang ditetapkan 
oleh pemerintah yaitu meliputi tata letak bangunan, tata letak pergerakan jaringan lingkungan, 
utilitas lingkungan, dan ruang terbuka hijau supaya master plan berfungsi memberikan keindahan, 
keserasian, serta keselarasan antara bangunan dengan prasarana lingkungannya. Selain itu,  





Gambar 1. Perencanaan Masterplan 
3.3 Perencanaan Jumlah Rumah 
Dari hasil pengolahan data kuesioner sebanyak 60 responden, yang memilih tipe 50/105 
sebanyak 33%, kemudian yang memilih tipe 60/112 sebanyak 50%, adapun tipe 70/136 sebanyak 
17%, serta mengingat dengan adanya keterbatasan lahan yang ada maka dari itu masterplan 
direncanakan dengan jumlah sebanyak 42 unit rumah, berdasarkan proporsi prosentase di atas. 
Adapun perbandingannya yaitu 60% untuk fasilitas sosial dan 40% untuk fasilitas umum. 
Perbandingan tersebut menganut pada keputusan Permendagri no. 9 tahun 2009 yang menegaskan 
bahwa fasilitas umum dan fasilitas sosial merupakan bagian terpenting dalam proses pembangunan 
perumahan dan permukiman. 
Tabel 4. Hasil Perencanaan Jumlah Unit Rumah 
No. Tipe Rumah Jumlah Rumah 
1. Tipe 50/105 16 unit 
2. Tipe 60/112 20 unit 
3. Tipe 70/136 6 unit 
TOTAL 42 unit 
 




Gambar 3. Perencanaan Rumah Tipe 60 / 112 
 
 
Gambar 4. Perencanaan Rumah Tipe 70 / 136 
 
3.4 Rekapitulasi Total Biaya Proyek 
Tabel 5. Rekapitulasi Total Biaya Proyek 
No Uraian Volume  Satuan  Harga Satuan   Sub Jumlah  
1 2 3 4 5 6 = 3 x 5 
A  BIAYA PERSIAPAN          
1  Pembelian Lahan  7.990 m
2
  Rp 850.000  Rp 6.791.5000  
2  Biaya Notaris & Pajak  1 Ls  Rp 25.000.000  Rp 25.000.000  
3  Biaya Pecah Kapling/Sertifikat  42 Unit  Rp 5.113.920  Rp 5.113.920 
4  Biaya IM B 42 Unit  Imb Kntrksi + Fs  Rp 12.390.400 
5  Biaya Perencanaan  7.990 Ls  Rp 15.000,00   Rp 119.850.000  
6  Biaya Ijin Lokasi 1 Ls  Rp 2.000.000  Rp 2.000.000 
7  Biaya Advertensi (Reklame)  3 Unit  Rp 500.000  Rp 1.500.000  
8  AMDAL  1 Ls  Rp 15.000.000  Rp 15.000.000  
9  Cut & Fill  7.990 m
2
  Rp 40.000  Rp 319.600.000  
TOTAL A  Rp 7.291.954.000  
B  BIAYA FASILITAS          
1  Pekerjaan Persiapan  Lampiran Lampiran Lampiran  Rp 4.212.204,87  
2  Pekerjaan Gorong - gorong  Lampiran Lampiran Lampiran  Rp 115.151.725,50  
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 3  Pekerjaan Pos Satpam  Lampiran Lampiran Lampiran  Rp 22.680.473,21  
4  Pekerjaan Taman  Lampiran Lampiran Lampiran  Rp 33.205.387,13  
5  Pekerjaan Jalan dan Median  Lampiran Lampiran Lampiran  Rp 498.957.434,75  
6  Jaringan Listrik  42 Unit Rp  1.200.000  Rp 50.400.000  
7  Jaringan PDAM  42 Unit Rp  1.500.000  Rp 63.000.000  
TOTAL B  Rp 794.144.064,95 
C  BIAYA KONSTRUKSI RUMAH          
1  TIPE 50  16 Unit  Rp 138.351.253,66  Rp 2.213.619.770,49 
2  TIPE 60  20 Unit  Rp 148.169.043,20  Rp 2.963.380.864,08 
3  TIPE 70  6 Unit  Rp 178.076.799,00  Rp 1.068.460.794,02 
TOTAL C  Rp 6.245.461.428,58 
D  BIAYA OPERASIONAL          
1  Gaji Karyawan Kantor  10 Orang/bln  Rp 1.500.000  Rp 15.000.000  
2  Oprasional Bulanan  24 Bulan  Rp  500.000  Rp 12.000.000  
3  Biaya Promosi  1 Ls  Rp 4.000.000  Rp 4.000.000  
4  Biaya Marketing 1 Total  Rp 31.794.307,14  Rp 31.794.307,14  
TOTAL D  Rp 62.794.307,14  
TOTAL BIAYA (A+B+C+D)  Rp 14.394.354.120,68  
3.5 Hasil Analisa Kelayakan Ekonomi  
Adapun data yang didapatkan berdasarkan dari berbagai sumber : 
Jangka investasi : 24 bulan 
Investasi awal   : Rp   14.394.354.120,68 
Modal sendiri   : Rp   10.394.354.120,68 
Pinjam bank  : Rp   4.000.000.000,00 (27,6% dari investasi awal) 
Pinjam bunga  : 12 % per tahun  
Jangka pelunasan : 24 bulan 
Tabel 6. Rencana Aliran Kas Masuk Yang Diharapkan 
Bulan Total Penjualan Arus Kas Masuk 
4 2 Tipe 50 / 105, 2 Tipe 60 / 112, 1 Tipe 70 / 136 Rp 1.912.444.272,52 
8 2 Tipe 50 / 105, 3 Tipe 60 / 112, 1 Tipe 70 / 136 Rp 2.292.661.956,71 
12 3 Tipe 50 / 105, 4 Tipe 60 / 112, 1 Tipe 70 / 136 Rp 3.042.243.738,85 
16 5 Tipe 50 / 105, 6 Tipe 60 / 112, 1 Tipe 70 / 136 Rp 4.541.407.303,14 
20 3 Tipe 50 / 105, 3 Tipe 60 / 112, 1 Tipe 70 / 136 Rp 2.662.026.054,66 
24 1 Tipe 50 / 105, 2 Tipe 60 / 112, 1 Tipe 70 / 136 Rp 1.543.080.174,57 




 3.6 Nilai Waktu dari Uang 
  Perlunya diperhitungkan pengaruh terhadap nilai uang arus kas investasi dari tahun ke tahun.  
3.6.1.  Nilai yang akan datang  
Nilai uang yang akan datang memiliki hubungan dengan nilai uang pada masa sekarang yang 
dirumuskan dengan persamaan :  
F = PV ( 1 + i )
n 
Hasil dari pembayaran uang muka dan angsuran jangka pendek sebesar Rp 
14.394.354.120,68 dimasukkan ke bank dengan bunga 12% setiap tahunnya. Dana yang terkumpul 
setelah 24 bulan secara bunga majemuk, yaitu : 
Bunga 12% per tahun, n = 2, maka diperoleh total bunga dan pokok setelah 24 bulan adalah : 
F24 = Rp 14.394.354.120,68 x (1 + 12%)
2
 = Rp 18.159.138.608,98 
Simbol = (F/PV, ί, n) 
3.6.2.  Nilai yang akan datang dari anuitas 
Adapun pembayaran uang muka serta angsuran jangka pendek yaitu Rp. 1.027.488.110,44 / 
bulan dimasukkan ke bank dengan bunga 12% setiap tahunnya.  Berapakah jumlah keseluruhan 
setelah masa tersebut, yaitu : 
Bunga 12% per tahun, n = 2 tahun, maka diperoleh jumlah keseluruhan uang setelah 24 bulan 
atau 2 tahun adalah : 







  = Rp. 1.412.791.275,87 
Simbol = (F/A, ί, n) 
3.6.3. Nilai sekarang 
Direncakan aliran kas pendapatan 2 tahun secara per 4 bulan berturut-turut dengan melihat 
arus pengembalian yang diinginkan sebesar 12 %, seperti berikut : 
Tabel 7. Rekapitulasi Nilai Sekarang Arus Kas Masuk 
Bulan Arus Kas i=1/(1+i)n PV 
4 Rp 8.561.032.983,01 0.9610 Rp 8,227.152.696,67 
8 Rp 2.002.616.549,26 0.9235 Rp 1.849.416.383,24 
12 Rp 2.161.236.252,29 0.8874 Rp 1.917.881.050,28 
16 Rp 2.745.076.810,01 0.8528 Rp 2.341.001.503,58 
20 Rp 2.010.367.209,09 0.8195 Rp 1.647.495.927,85 
24 Rp 1.391.801.805,68 0.7876 Rp 1.096.183.102,15 
Total Rp 18.872.131.609,34  Rp 17.079.130.663,78 
 
Jadi, nilai sekarang dari pendapatan ( PV/F, ί, n ) adalah Rp 17.079.130.663,78 
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 3.6.4. Nilai sekarang dari Anuitas 
Para pengembang ingin mendapatkan aliran kas Rp 666.410.979,19  dalam 2 tahun secara 
berturut-turut dan besar bunga 12 % per tahun ( 0,1% per bulan), maka didapat nilai Present Value 
seperti berikut : 









  = Rp 1.126.268.555,38 
Jadi, total nilai sekarang dari anuitas adalah Rp 1.126.268.555,38 
Simbol = (PV/A, ί, n) 
3.6.5. Capital recovery 
Para pengembang atau developer meminjam modal sebesar Rp. 4.000.000.000,00 (27.6% 
dari investasi awal) dengan bunga 12% per tahun (0,1% per bulan). Pengembalian akan dilakukan 
pada setiap bulannya selama 24 bulan. 


















= Rp. 355.395.154,71     Simbol = (A/PV, ί, n) 
3.7 Penilaian Kelayakan Ekonomi 
3.7.1. Net Present Value (NPV) 
Menghitung NPV (Net Present Value) dari biaya kotor Rp 14.394.354.120,68 diharapkan 
memperoleh pendapatan setiap 4 bulan berturut-turut selama 24 bulan sebesar bulan ke-4 : Rp. 
1.912.444.272,52, bulan ke-8 : Rp. 2.292.661.956,71, bulan ke-12 :  Rp. 3.042.243.738,85, bulan ke-
16 : Rp. 4.541.407.303,14, bulan ke-20 : Rp. 2.662.026.054,66, bulan ke-24 : Rp. 1.543.080.174,57. 
Arus pengembalian yang diinginkan adalah 12 % pertahunnya (1 % perbulan) yang terlihat pada 
tabel berikut :  
Tabel 8. Present Value Cost Out 
Bulan Arus Kas i=1/(1+i)n PV 
4 Rp 8.561.032.983,01 0.9610 Rp 8,227.152.696,67 
8 Rp 2.002.616.549,26 0.9235 Rp 1.849.416.383,24 
12 Rp 2.161.236.252,29 0.8874 Rp 1.917.881.050,28 
16 Rp 2.745.076.810,01 0.8528 Rp 2.341.001.503,58 
20 Rp 2.010.367.209,09 0.8195 Rp 1.647.495.927,85 
24 Rp 1.391.801.805,68 0.7876 Rp 1.096.183.102,15 
Total Rp 18.872.131.609,34  Rp 17.079.130.663,78 
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Tabel 9. Present Value Cost In 
Bulan Arus Kas i=1/(1+i)n PV 
4 Rp 5.912.444.272,52 0.9610 Rp 5.681.858.945,89 
8 Rp 2.292.661.956,71 0.9235 Rp 2.117.273.317,02 
12 Rp 3.042.243.738,85 0.8874 Rp 2.669.687.093,86 
16 Rp 4.541.407.303,14 0.8528 Rp 3.872.912.148,12 
20 Rp 2.662.026.054,66 0.8195 Rp 2.181.530.351,79 
24 Rp 1.543.080.174,57 0.7876 Rp 1,215.329.945,49 
Total Rp 19.993.863.500,44  Rp 17.768.591.802,17 
 
Maka NPV = Rp 17.768.591.802,17 – Rp 17.079.130.663,78 
  = Rp 689.461.138,39 (+) investasi diterima.    
3.7.2. Internal Rate of Return (IRR) 
Merupakan tingkat arus pengembalian yang menghasilkan Net Present Value arus kas masuk 
sama dengan arus kas keluar. Pada proyek ini biaya awal dibutuhkan sebesar Rp 14.394.354.120,68 
dan pendapatan yang diharapkan setiap 4 bulan secara berturut-turut yaitu : Bulan ke-4 : Rp. 
1.912.444.272,52, bulan ke-8 : Rp. 2.292.661.956,71, bulan ke-12 :  Rp. 3.042.243.738,85, bulan ke-
16 : Rp. 4.541.407.303,14, bulan ke-20 : Rp. 2.662.026.054,66, bulan ke-24 : Rp. 1.543.080.174,57 
setiap 4 bulan berturut-turut selama 2 tahun. Karena arus kasnya tidak tetap, maka dihitung rata-rata 
faktor anuitas dahulu. 
                  
                                                
                               
       = 12%      i IRR 
 = 12% per tahun 
Untuk i  = 12% per tahun = 1% per bulan  
Nilai NPV = Rp. 17.768.591.802,17 – Rp. 17.079.130.663,78 = Rp. 689.461.138,39 
Karena nilai NPVnya masih positif (+) yaitu Rp. 689.461.138,39 
Dicoba lagi i sebesar 39,9% per tahun. 
Diperoleh NPV = Rp. 13.785.413.229,60 – Rp. 13.818.756.612,78 
   = - Rp. 33.343.383,18 
Selisih nilai i  = 39,9% - 12% = 27,9% 
Didapat (PV)a  = Rp. 17.768.591.802,17 
Didapat (PV)b  = Rp. 17.079.130.663,78 
Selisih   = Rp. 689.461.138,89 
Dicari (i)c yang memiliki (PV)c = Rp. 13.818.756.612,78 dan (PV)a-(PV)c =  
Rp. 3.949.835.189,39, hal ini dapat disimulasikan sebagai berikut : 
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          (i)a = 12 %    (i)c = ?        (i)b = 39.9% 
Rp. 17.768.591.802,17  Rp. 17.079.130.663,78    Rp. 13.818.756.612,78         
Sehingga (i)c diperoleh  : 
(i) =12% +  
                 
                    
 x 27.9% = 0,1687% per tahun 
Nilai IRR = 12.1687% >12 % (investasi dapat diterima) 
3.7.3. Benefit Cost Ratio (BCR) 
BCR merupakan  perbandingan jumlah nilai sekarang dari pendapatan dan pengeluaran pada 
proyek selama umur investasinya. Perbandingan ini harus   > 1. Semakin besar selisihnya terhadap 1, 
maka semakin kecil resiko investasinya (investment risk). 
                C               = 
Nilai se aran  bene it (PV) 
                      PV C
  
   =  
                    
                    
 = 1,04 > 1 (investasi diterima) 
3.7.4. Indeks Profitabilitas (IP) 
IP merupakan kemampuan menghasilkan laba persatuan nilai investasi. 
             IP    =  
                              
                                
 
  = 
                    
                    
 = 1,04 > 1 (investasi diterima) 
3.7.5. Payback Period (PP) 
PP merupakan skala waktu yang dibutuhkan sebagai pengembalian modal investasi, yang 
dihitung pada arus kas bersih. 
1. Aliran kas tahunan dengan jumlah tetap 
Periode pengembalian investasi dengan biaya pertama Rp 14.394.354.120,68 diharapkan 
aliran kas per bulan sebesar Rp 15.993.863.500,44 / 24 = Rp 666.410.979,19 selama umur investasi. 
Periode pengembalian  = Rp 14.394.354.120,68 / Rp. 666.410.979,19 
    = 21,60 bulan 
    = 21 bulan 18 hari 
2. Aliran kas tahunan dengan jumlah tidak tetap 






 Tabel 10. Present Value Cost In 
Bulan Arus Kas PV 
0  -Rp 18.872.131.609,34 
4 Rp 5.912.444.272,52 -Rp 12.959.687.336,83 
8 Rp 2.292.661.956,71 -Rp 10.667.025.380,12 
12 Rp 3.042.243.738,85 -Rp 7.624.781.641,26 
16 Rp 4.541.407.303,14 -Rp 3.083.374.338,12 
20 Rp 2.662.026.054,66 -Rp 421.348.283,47 
24 Rp 1.543.080.174,57 Rp 1.121.731.891,10 
 
Dengan hasil tabel di atas maka periode pengembalian arus kas bersih terjadi di bulan ke-16 . 
Sehingga rumus periode pengembaliannya yaitu : 
Periode pengembalian = 16 + 
                   
                   
 x 4 bulan 
   = 27,94 bulan 
   = 27 bulan 28 hari 
3.7.6. Return On Investment (ROI) 
*Pemasukan rata-rata per bulan sebelum pajak: *Pemasukan netto rata-rata per bulan sesudah pajak: 
= Rp. 19.993.863.500,44 / 24    = Rp. 17.768.591.802,17 / 24 
= Rp. 833.077.645,85     = Rp. 740.357.991,76 
Jadi, nilai ROI : 
ROI sebelum pajak :    ROI setelah pajak : 
= 
                 
                    
 x 100%  = 
                 
                    
 x 100% 
= 4,69% per bulan = 56,26% per tahun = 4,17% per bulan = 50,00% per tahun 
3.7.7. Break Even Point  (BEP) 
BEP merupakan titik impas yang akan menggambarkan tingkat produksi memberikan hasil 
pendapatan yang sama besar dengan tingkat biaya produksi yang sudah dikeluarkan. Dengan catatan 
bahwa harga penjualan diasumsikan konstan. 
BEP(Q) = 
  
    
         
= 
                   
                                        
 = 19 unit 
Jadi, nilai titik impas (BEP) akan tercapai disaat penjualan rumah laku terjual sebanyak 35 




Tabel 11. Penjualan Jumlah Tipe Rumah  
Tipe Rumah Jumlah Unit 
Tipe 50 / 105 13 
Tipe 60 / 112 17 
Tipe 70 / 136 5 
 
3.7.8. Investasi After Tax dan Before Tax 
1. Laba sebelum pajak = total pendapatan – total pengeluaran 
 = Rp. 19.993.863.500,44 -  Rp. 18.872.131.609,34 
 = Rp. 1.121.731.891,10 
2. Laba sesudah pajak = laba sebelum pajak – ( laba sebelum pajak x  
     biaya pajak 10% ) 
 = Rp. 1.121.731.891,10 – Rp. 112.173.189,11 
 = Rp. 1.009.558.701,99 
4. PENUTUP  
4.1 Kesimpulan  
Dari penelitian di atas, penulis dapat menyimpulkan diantaranya : 
1. Dari penyebaran kuesioner yang telah dilakukan di Desa Jantiharjo, Kecamatan 
Karanganyar, Kabupaten Karanganyar di olah melalui berbagai uji, didapatkan 42 unit 
rumah dengan 3 tipe rumah berbeda. Tipe pertama yaitu tipe 50 / 105, kedua yaitu tipe 60 / 
112, dan yang ketiga yaitu tipe 70 / 136. 
2. Adapun total keseluruhan investasi yang didapatkan, sebanyak Rp. 14.394.354.120,68. 
3.    Tabel 12. Hasil Kajian Ekonomi 
NPV IRR BCR IP PP ROI BEP 
Rp. 689.461.138,39 12,1687 % 1,04 1,04 21,18 56,26 % 35 unit 
4.2 Saran 
Diperlukan ketelitian yang matang ketika melakukan survey pengambilan data. Tidak lupa 
harga tanah serta harga jual bangunan di cek terlebih dahulu pada wilayah yang akan dilakukan 
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